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RESUMEN 
 
Este proyecto final de grado se ha querido enfocar con una visión práctica de la gestión y la 
planificación de obras de edificación. El objetivo principal del trabajo ha sido estudiar cómo se 
desarrollan las diferentes técnicas y métodos para gestionar los proyectos. Todo esto se ha podido 
llevar a cabo en una empresa promotora y constructora de obra residencial nueva. Se trata de una 
empresa en plena expansión en Barcelona y alrededores que ofrece precios competitivos y la 
peculiaridad de que los clientes pueden personalizar totalmente las viviendas a su gusto. 
 
El estudio de la gestión de proyectos se ha dividido en tres bloques: el departamento de compras, 
el seguimiento de obra y la comercialización. 
 
En todos los bloques se ha tratado de buscar los puntos fuertes y puntos débiles de cada uno de 
los métodos que se utilizan para llevar el control del correcto funcionamiento de la empresa y, en 
particular, de las diferentes promociones en ejecución. 
 
En el departamento de compras se ha trabajado en la contratación de industriales para las 
diferentes partidas de obra. Así mismo, se ha analizado el proceso a seguir para la correcta 
contratación utilizando ejemplos reales. 
 
En la etapa de seguimiento de obra se han realizado los trabajos colaborando como Jefe de 
producción de una de las promociones con el papel de promotora delegada, formada por 96 
viviendas repartidas en 8 escaleras de 6 plantas, 2 plantas parking en sótano y zona comunitaria 
con piscina, pádel, fitness y juegos. Para el correcto control de la producción y seguimiento del 
planning, se han creado unos métodos de control diario, semanal y mensual para analizar el 
avance y las principales causas de los posibles retrasos. 
 
Realizando este control se han detectado las deficiencias de la obra en cuanto a calidad de 
ejecución y tiempo de ejecución, pudiendo así reaccionar según las exigencias de cada una de las 
fases de obra. El balance general del periodo en que se ha trabajado ha sido positivo 
económicamente, técnicamente y en plazos. 
 
Finalmente, se han analizado los métodos para gestionar la venta de inmuebles de la empresa, con 
resultados sorprendentes teniendo en cuenta la época de crisis inmobiliaria que está atravesando 
nuestro país desde 2008.  
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1 INTRODUCCIÓN 
 
 
El trabajo que se presenta pretende ofrecer un planteamiento del método de funcionamiento de una 
mediana empresa promotora y constructora de edificación residencial. Destaca los criterios innovadores 
en la ejecución personalizada de cada vivienda a criterio del cliente, así como también en la metodología 
de comercialización y marketing. 
 
Por otro lado, los motivos que han promovido la elección de este trabajo han sido la actual importancia 
de la figura de dirección y gestión de proyectos en el campo de la construcción a nivel internacional. 
 
Así mismo, se ha querido consolidar los conceptos de las asignaturas académicas cursadas en el grado 
universitario, tales como planificación y organización de obras, presupuestos y control de costes, 
construcciones, y prevención de riesgos laborales entre otras. 
 
En la estancia en la ejecución de obra, se han puesto en práctica temas estudiados como pueden ser la 
realización y el seguimiento del planning, a fin de tener un conocimiento preciso del avance de la obra. 
También han sido útiles los conocimientos económicos previos, a fin de plantear presupuestos, 
mediciones, certificaciones y cierres mensuales. 
 
Otro factor a añadir han sido los aspectos de seguridad y prevención, dado que en la ejecución de la 
obra se ha realizado el control del libro de subcontratación, del libro de incidencias y reuniones de 
coordinación con los recursos preventivos de cada una de las subcontratas. 
 
Por lo que se refiere a la metodología utilizada, destacar que el hecho de estar realizando el proyecto en 
dicha empresa, ha facilitado un seguimiento metódico, puntual y regular de la gestión de la obra y del 
plazo de ejecución.  
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2 DEPARTAMENTO DE COMPRAS 
 
La primera etapa dentro de la estructura de la empresa la he realizado en el departamento de compras, 
en la oficina central. La contratación de todos los industriales para las diferentes obras se lleva 
centralizada desde las oficinas, con el fin de conseguir precios más competitivos para todas las obras y 
evitar un gran volumen de trabajo a los diferentes Jefes de Obra. Tanto es así que en la mayoría de 
contrataciones se trabaja con Contratos Marco con vigencia 1 o 2 años para conseguir precios aún más 
ajustados dentro del mercado actual. Así el industrial se garantiza el trabajo durante ese tiempo y el 
constructor logra un precio muy competitivo para todas sus obras. 
 
Dentro de ésta etapa he realizado los comparativos de las diferentes partidas que aún no estaban 
contratadas para la obra que posteriormente me trasladarían como Jefe de Producción. Por ejemplo, he 
realizado los comparativos para la contratación de muebles para cocinas, mármol para cocinas, pista de 
Pádel, felpudos y buzones, sombreretes, etc. Las demás contrataciones tales como jardinería, zona 
urbanizada exterior, al tratarse de temas muy concretos, las he contratado posteriormente desde la obra. 
 
El proceso a seguir para la realización de un correcto comparativo es el siguiente:  
 
En primer lugar, un paso muy importante es realizar la petición de la oferta. Consiste en descomponer las 
diferentes partidas y separarlas por industriales para que puedan ofertar sus trabajos dentro de cada una 
de las partidas. Por ejemplo, en la partida para la realización de piscina de medidas 4 x 8 metros, al 
descomponer nos aparecen las sub-partidas: vaso de la piscina, valla perimetral con acabado 
galvanizado, vidrio de 6+6 para valla perimetral, realización de piscina con gresite y sala de máquinas, 
césped artificial alrededor de la zona piscina. De ésta manera, podemos pedir a los diferentes 
industriales como cerrajero, vidriero, etc. Que nos realicen una oferta con las mediciones y descripciones 
que les adjuntamos. Es importante que posteriormente se compruebe la medición planificada con la 
medición real, antes y durante la realización de los trabajos, por si hubiese cambios respecto al proyecto 
o errores en las mediciones.  
 
Debemos obtener el máximo número de ofertas con especificación de calidades similares, para poder 
realizar un buen comparativo, ser lo más objetivos posibles y contrastar las ofertas que hay en el 
mercado. 
 
En segundo lugar, se introducirán los precios unitarios, ya sean por m2, m3, ml, según la medición que les 
hayamos mandado, en un Excel normalizado por la empresa mostrado en la Figura 2.1. 
 
 
 
Figura 2.1: Modelo comparativo de la empresa 
 
Una vez se tengan todos los datos introducidos en el Excel, se deberá tener en cuenta que los 
totales sean comparables, es decir, que las características de los materiales, las unidades, etc. 
sean las mismas. También se introducirán los valores del precio de venta y de la planificación 
económica. 
 
Posteriormente se citará a los industriales que hayan ofertado para pactar formas de pago, plazo 
de ejecución de los trabajos, calidad de los materiales y acabados, es muy recomendable que 
traigan muestras de los materiales que ofrecen para poder visualizar y comprar con conocimiento 
detallado de estos. También  se les pedirá, si procede, un ajuste del presupuesto a la baja. 
Estudio sobre la gestión de proyectos de construcción y comercialización de viviendas de una empresa promotora y constructora 4 
 
Finalmente, se acabará de realizar la hoja Excel con los presupuestos modificados y con las condiciones 
de pago pactadas por ambas partes.  
 
Una vez realizado el comparativo se decidirá por unos motivos u otros la contratación del industrial. 
Dichas razones pueden ser por precio, por confianza, por plazo de ejecución o por forma de pago. 
Habitualmente hay un círculo de industriales próximos a la empresa, que han realizado otras obras, por 
lo que se sabe perfectamente sus condiciones, capacidad y calidad de trabajo. Estas son las que mejor 
se adaptan a las exigencias de la constructora. Se comprobará con la planificación económica el precio 
de contratación y sobre todo con el precio de venta, para no tener una partida con pérdidas de dinero. 
 
A continuación vamos a ver un caso real del proceso descrito anteriormente; la contratación de la pista 
de Pádel indoor. Por motivos de confidencialidad en la empresa, se tratará de explicar de la manera más 
precisa sin necesidad de saber los valores monetarios de cada una de las empresas. 
 
PASO 1 – DESCOMPOSICIÓN DE PARTIDAS 
 
- Suministro y colocación de estructura metálica construida con pilares ECO10 de tubo de 
100x50x2mm. Marcos de 40x40x2 mm y malla electro-soldada de 50x50x4mm. Acabado: 
Galvanizado y pintado al poliéster color verde. Incluso anclaje de estructura mediante tacos con 
resina epoxi o tacos expansivos. Incluido báculos para alojar focos. Con o sin Puertas (SALIDAS 
TIPO WORLD PADEL TOUR) 
 
- VIDRIO TEMPLADO, Según normativa de la federación internacional de Pádel. Suministro y 
colocación de vidrio templado de 10 mm con medidas estándares para guarnecer huecos en 
estructura. Vidrio templado homologado según norma EN-12150-1 
 
- 4 farolas integradas a la estructura, con 8 Halogenuros metálicos de 400W con equipo 
incorporado alto factor, montados sobre estructura del cerramiento, incluye cable de 3X2,5 mm 
hasta pié de báculo. Según normativa de la federación Internacional de Pádel. 
 
- Suministro y colocación de césped artificial Fibrilado de la casa MONDO 12mm - Certifica RFEP i 
FCP. Con marcaje del perímetro de juego según la Federación Española de Pádel. 
Posteriormente, en la instalación, se realiza un proceso de lastrado, con arena de cuarzo 
redondeada lavada y seca, con un 97% de sílice, granulometría entre 0,3/0,8 mm, en una 
cantidad de 16 Kg/m2 
 
 
PASO 2 – BÚSQUEDA DE INDUSTRIALES SEGÚN PARTIDA 
 
Vidrio templado: Empresa especializada en vidrio. 
Iluminación pista: Empresa instaladora de confianza. 
Césped artificial: Empresas de césped artificial. 
Todas las partidas: Empresas especializadas en Pádel y cerrajero (subcontratado). 
 
PASO 3 – RECEPCIÓN E INTRODUCCIÓN DE OFERTAS A EXCEL: 
 
Empresa Pádel 1: 16,25% por debajo precio planificación. +5,69% de la media aritmética ofertas. 
Empresa Pádel 2: 23,68% por debajo precio planificación. -3,69% de la media aritmética ofertas. 
Empresa Pádel 3: 9,85% por debajo precio planificación. +13,77% de la media aritmética ofertas. 
Empresa Pádel 4: 31,49% por debajo precio planificación. -13,54% de la media aritmética ofertas. 
Empresa Pádel 5: 25,25% por debajo precio planificación. -5,66% de la media aritmética ofertas. 
Empresa cerrajería: 5,58% por debajo precio planificación. +19,16% de la media aritmética ofertas. 
Empresa de vidrio: +3,27% media aritmética ofertas. 
Empresa instaladora: -4,78% media aritmética ofertas. 
Empresa césped 1: -6,32% media aritmética ofertas. 
Empresa césped 2: +2,18% media aritmética ofertas. 
 
Como se puede observar, hemos obtenido ofertas de todos los industriales a los cuáles se les ha 
solicitado. Introduciendo las ofertas en Excel obtenemos los diferentes valores. Observamos que 
todas las ofertas del Pádel completo están por debajo del precio de la planificación económica. De 
las otras partidas no tenemos planificación económica pero tomamos como referencia el precio de 
los otros industriales. 
 
PASO 4 – REUNIÓN CON INDUSTRIALES 
 
Se ha citado a todos los industriales a la oficina para tratar varios temas: 
 
- Calidades  
- Mostrar plano de ubicación dentro de la obra (sótano -2) 
- Tratar las especificaciones del proyecto 
- Formas de pago 
- Plazo de ejecución 
- Ajuste de precio 
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PASO 5 – RECEPCIÓN DE OFERTAS REVISADAS 
 
Se han recibido 2 revisiones de ofertas de empresa Pádel 3 y empresa Pádel 5. A la vez, posteriormente 
a la reunión se ha descartado la contratación de las partidas por separado, debido al poco margen de 
ahorro. 
 
Empresa Pádel 3: Ha rebajado su oferta un 15,63%. 
Se encuentra un 23,94% por debajo del precio planificación y un 4,01% por debajo de la media aritmética 
de las ofertas. 
 
Empresa Pádel 5: Ha rebajado su oferta un 6,42%. 
Se encuentra un 30,05% por debajo del precio planificación y un 11,72% por debajo de la media 
aritmética de las ofertas. 
 
PASO 6 – COMPARACIÓN DE LAS MEJORES OFERTAS 
 
Empresa Pádel 3 (2ª oferta): 
Se encuentra un 23,94% por debajo precio planificación y un 4,01% por debajo de la media aritmética de 
las ofertas. 
 
Empresa Pádel 4:  
Se encuentra un 31,49% por debajo precio planificación y un 13,54% por debajo de la media aritmética 
ofertas. 
 
Empresa Pádel 5 (2ª oferta):  
Se encuentra un 30,05% por debajo precio planificación y un 11,72% por debajo de la media aritmética 
de las ofertas. 
 
PASO 7 – CALIFICACIÓN EMPRESAS 
 
Calidad: Empresa Pádel 5 
Precio: Empresa Pádel 4 
Plazo ejecución: Empresa Pádel 3 y Empresa Pádel 5 
Forma de Pago: Todas las empresas 
Confianza: No se ha tratado anteriormente con ninguna de ellas 
 
 
PASO 8 – CONTRATACIÓN EMPRESA PROPUESTA 
 
Se ha decidido la contratación de la Empresa Pádel 5 por los siguientes motivos: 
 
- La empresa cumple con todos los conceptos de calidad que exige el arquitecto y la 
dirección facultativa. 
- No siendo el precio más económico, queda por debajo de la planificación económica y está 
por debajo de la media de las demás empresas ofertadas. 
- La empresa acepta la forma de pago que hemos propuesto. 
- El plazo de ejecución para realizar la pista en obra es de 6 días laborables. 
- Es una conocida empresa del sector, responsable de realizar muchas pistas para el 
campeonato mundial de Pádel. 
 
De esta manera hemos obtenido una contratación por un precio de un 30,05% por debajo de la 
planificación económica de esta partida y un 11,72% más económico que las demás ofertas. 
 
PASO 9 – FIRMA DEL CONTRATO 
 
En este último paso, para poder firmar el contrato, el industrial ha adjuntado el planning de la 
realización de los trabajos y toda la documentación que se pide acerca de la empresa y de los 
trabajadores (certificado de hacienda conforme se halla al corriente de obligaciones tributarias, 
corriente de pagos a los trabajadores, contrato de los trabajadores, reconocimientos médicos, 
entrega de EPI’s, seguro de responsabilidad civil, seguro contra todo riesgo de construcción, acta 
de nombramiento de recursos preventivos, plan de seguridad y salud en los trabajos, etc). 
 
En el contrato se imponen unas cláusulas respecto al cumplimiento del plazo para la ejecución, 
calidades de la obra, precios de contratación, penalizaciones, formas de pago y retenciones. 
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3 SEGUIMIENTO DE OBRA 
 
En ésta segunda etapa en la empresa he estado como Jefe de Producción y responsable de la 
personalización en una de las obras que estaba ejecutando la empresa. Se trataba de una Obra situada 
en Sant Just Desvern de 96 viviendas, compuesta por 2 bloques, con 4 escaleras cada uno, formadas 
por PB+5 y 2 plantas sótanos. La promoción constaba de viviendas de entre 2 y 4 dormitorios, con 
comedor, cocina y baño. Así como también de una zona comunitaria con piscina y una zona exterior 
privada de juegos infantiles, además de una zona lúdica interior que incluye una área de juegos, zona de 
fitness, una sauna y una pista de pádel indoor.  
 
El proceso de construcción de las viviendas se ha realizado con instalaciones de calefacción bajo 
recrecido, tabiquería de cartón yeso, instalaciones eléctricas y de agua empotradas en la tabiquería, 
pavimentos cerámicos en baños y cocina, pavimento de parquet en todas las viviendas y carpintería de 
aluminio. Todas las viviendas se entregan además con los muebles de cocina y electrodomésticos, así 
como también de los muebles y sanitarios de baño.  
 
La zona central se ha ejecutado con forjado alveolar, posteriormente un recrecido con tabiques 
conejeros, que más adelante se mostrará todo el proceso de construcción. En cuanto a las instalaciones, 
la centralización de baterías de contadores de gas se han situado en cubierta, así como también la 
captación de energía solar y sus acumuladores. Todas las viviendas disponen de aire acondicionado con 
fancoils situados en baños con falso techo registrable, distribución de impulsión por falso techo de 
pasillos y unidad exterior situada en cubierta comunitaria.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.1: Imagen render de la promoción finalizada 
 
3.1 PRODUCCIÓN 
 
Para el correcto control de la producción de la obra se han utilizado 2 herramientas: el planning y 
los objetivos semanales. Cada lunes se convocaba una reunión de producción para marcar unos 
objetivos semanales, tratar los diferentes problemas de obra y coordinar los industriales para que 
todos tuvieran el máximo rendimiento posible. Todos los objetivos de cada uno de los industriales 
se han anotado y a final de cada semana se ha valorado si han podido cumplir sus tareas 
semanales y los motivos por los cuales han podido o no realizarlo. 
 
Para poder hacer el control de la obra realmente ejecutada e interactuar en los principales caminos 
críticos de cada momento, se ha establecido una hoja de cálculo, tipo “check list”, ordenada por 
bloque, escalera, planta y puerta, a fin de poder saber en cada momento la situación exacta de la 
obra. En éstas hojas constan todas las tareas más importantes de la obra que se han ido revisando 
a diario y vivienda por vivienda si se han ejecutado. Las tareas reflejadas en la lista, dependen 
indispensablemente la una de la anterior, es decir, es totalmente necesario haber realizado una 
tarea para poder iniciar la siguiente. Las tareas que no han dependido de ninguna otra actividad 
importarte, como por ejemplo, la colocación de los radiadores, colocación de muebles de baño, etc. 
no se han contemplado, ya que no son actividades críticas. 
 
Finalmente, la hoja de cálculo ha generado unas gráficas que analizándolas se han podido detectar 
los puntos críticos en todo momento de la obra de cada una de las actividades. Observando el 
desfase entre actividades o por contrario al solape de las actividades, se ha podido conocer la 
capacidad de producción de cada uno de los industriales en las diferentes tareas. 
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Figura 3.0.2: Esquema de la distribución de escaleras y zona central de la promoción. 
Esta es la nomenclatura que se seguirá durante todo el trabajo para hacer el seguimiento del 
avance de la obra.
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3.1.1 SEMANA DEL 3 AL 10 DE MARZO DE 2014  
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
Pladur Primeras caras PB Bloque 1 Realizado 
Instaladores Instalaciones empotradas PB Bloque 1 Realizado 
Constructora Fachadas terminadas Realizado 
Yeso techos hasta P2ª Bloque 1 y Bloque 2 No realizado. Faltan 
máquinas de yeso 
 
Objetivos próxima semana: 
 
Pladur Primeras caras P1ª y P2ª(al 50%) Bloque 1 
Primeras caras PB Bloque 2 
Instaladores Acabar calefacción hasta P3 Bloque 2 
Constructora Aislamiento Fixrock de fachada acabado 
Yeso techos hasta P3ª ambos bloques 
Deben estar definidos todos los pisos en cuanto a personalización 
 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
- Asignación de valor económico a las diferentes tareas del Planning para realización de “cash flow” 
por parte del Departamento económico y financiero de la empresa. 
- Cierre económico del mes de Febrero, con una retención económica por parte de la empresa 
promotora por incumplimiento del hito “fachadas y cubiertas”, no se había considerado la zona 
central como tal. 
- Se han detectado algunos revocos de mortero de la fachada interior que no cumplen los 10mm de 
espesor mínimo. 
 
 
 
!
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.3: Comprobación revocos de mortero en fachadas 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.4: Colocación de instalaciones de calefacción y telecomunicaciones  
para, posteriormente, realizar presolera de mortero 
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3.1.2 SEMANA DEL 10 AL 17 DE MARZO DE 2014  
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Objetivos próxima semana: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
! El piso E Bajos 1ª no se ha empezado por indefinición en el proyecto, ya que al encontrarse 
encima de la Estación Transformadora, la propiedad podría pedir impermeabilizarlo. Comentar 
situación con el arquitecto. 
! Los yeseros se han quedado parados debido a la falta de definiciones en personalización de los 
pisos (no se han podido replantear las instalaciones en el techo y colocación de hilo Triplan). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.5: Replanteo e instalación de cable Triplan para posterior proyectado de yeso 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.6: Realización de presolera 
 
Pladur Primeras caras P1ª y P2ª(al 50%) Bloque 1 Queda 1 día de trabajo 
Primeras caras PB Bloque 2 Queda ½ día de trabajo 
Instaladores Acabar calefacción hasta P3 Bloque 2 Realizado 
Constructora Aislamiento Fixrock de fachada acabado Quedan 2 pisos p3ª bloque 2 
Yeso techos hasta P3ª ambos bloques Falta ½ planta en bloque 2 
Deben estar definidos todos los pisos en cuanto a 
personalización 
Ok. Todos los pisos están 
definidos 
Pladur Primeras caras hasta P3ª Bloque 1 
Primeras caras hasta P2ª Bloque 2 
Segundas caras PB Bloque 1 
Instaladores Todas instalaciones bajo solera acabadas 
Instalaciones empotradas hasta P1ª ambos Bloques 
Constructora Acabar todas las perforaciones 
Presolera mortero hasta P4ª ambos Bloques 
Deben estar replanteados todos los pisos 
 Estudio sobre la gestión de proyectos de construcción y comercialización de viviendas de una empresa promotora y constructora 
 
11 
 
Estudio sobre la gestión de proyectos de construcción y comercialización de viviendas de una empresa promotora y constructora 12 
 
3.1.3 SEMANA DEL 17 AL 24 DE MARZO DE 2014  
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
Objetivos próxima semana: 
 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
! Realización de mediciones para hacer pedido de pavimentos y alicatados cerámicos en baños, 
lavaderos y cocinas. 
! Falta de limpieza en obra, mucha runa de pladur. 
! La propiedad ha obligado a realizar las agujas de los machones de ventanas hasta el pavimento, 
por si en un futuro hay un posible desplome. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.7: Agujas de los machones sin apoyo a la presolera 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.8: Agujas de los machones con apoyo a la presolera 
 
 
Pladur Primeras caras hasta P3ª Bloque 1 No. Faltan tabiques en baños 
para poder hacer instalaciones 
Primeras caras hasta P2ª Bloque 2 Realizado 
Segundas caras PB Bloque 1 No. Problema para subministrar 
material a PB, debido la prueba 
de estanqueidad de la zona 
central 
Instaladores Todas instalaciones bajo solera acabadas Realizado 
Instalaciones empotradas hasta P1ª ambos Bloques En PB Bloque 2, faltan 
perforaciones para instalaciones 
Constructora Acabar todas las perforaciones No realizado 
Presolera mortero hasta P4ª ambos Bloques Realizado 
Deben estar replanteados todos los pisos Ok. Todos los pisos definidos 
Pladur Primeras caras hasta P3ª ambos Bloques 
Segundas cares PB y P1ª ambos Bloques 
Instaladores Instalaciones empotradas hasta P2ª ambos Bloques 
Constructora Acabar todas las presoleras de mortero 
Yesos techos hasta P3ª ambos Bloques 
Cerrajero Iniciar barandillas de balcones 
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3.1.4 SEMANA DEL 24 AL 31 DE MARZO DE 2014  
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
Objetivos próxima semana: 
 
Cumplimiento Plazo general de la Obra: 
 
! No se han iniciado los tajos en forro de mármol de la fachada por problemas con el suministrador. 
La albañilería del parking no se ha iniciado porque se ha priorizado la zona central para recuperar 
la retención del mes de Febrero. 
! Retraso en las actividades de vierteaguas, revoco exterior e instalaciones del parking. Las 
instalaciones del parking no se pueden colocar por falta de tabiques. 
 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
! Se ha mantenido una reunión de producción con todos los industriales para mentalizar y 
comprometerse a cumplir los objetivos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.9: Estado actual del parking sin tabiquería,  
motivo por el cuál se han retrasado las instalaciones 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.10: Planta con aislamiento e instalaciones pero sin vierteaguas colocados 
Pladur Primeras caras hasta P3ª ambos Bloques No. Queda ½ planta en Bloque 2 
Segundas cares PB y P1ª ambos Bloques No. Falta de personal en obra 
Instaladores Instalaciones empotradas hasta P2ª ambos Bloques No realizado 
Constructora Acabar todas las presoleras de mortero No. Acabarán 27/03/14 
Yesos techos hasta P3ª ambos Bloques No. Únicamente se dispone de 1 
equipo de yeseros, ya que al 
quedarse parados por falta de 
personalización se fueron. 
Cerrajero Iniciar barandillas de balcones Realizado, 2 plantas terminadas 
y prueba de impacto realizada 
Pladur Primeras caras hasta P3ª ambos Bloques 
Segundas cares PB y P1ª ambos Bloques 
Instaladores Instalaciones empotradas hasta P3ª ambos Bloques 
Constructora Iniciar colocación de bañeras y duchas en PB y P1ª Bloque 1 y P1ª Bloque 2 
Acabar yesos Bloque 1 
Yeso Bloque 2 hasta planta 4ª 
Iniciar pavimentos y alicatados en baños y cocinas Bloque 1 
 Estudio sobre la gestión de proyectos de construcción y comercialización de viviendas de una empresa promotora y constructora 
 
15 
 
Estudio sobre la gestión de proyectos de construcción y comercialización de viviendas de una empresa promotora y constructora 16 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.11: Gráfico de la producción a origen del mes de Marzo del Bloque 1
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Figura 3.0.12: Gráfico de la producción a origen del mes de Marzo del Bloque 2 
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Figura 3.0.13: Proceso constructivo habido durante el mes de marzo en la zona central.
Machihembrado con tabiques conejeros Mallazo corrugado de 15 x 15 cm Chapa de compresión con mortero 
Recrecido con hormigón celular Impermeabilización con tela asfáltica Pruebas de estanqueidad de la impermeabilización 
Colocación de geotextil para presolera Presolera de mortero realizada 
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Figura 3.0.14: Planning con avance actualizado a fecha 31 de Marzo de 2014
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3.1.5 SEMANA DEL 31 DE MARZO AL 7 DE ABRIL DE 2014  
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
Objetivos próxima semana: 
 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
! Los yeseros están parando los trabajos del pladur. Esta semana llegan 2 equipos más de yeso. 
! Se han iniciado los trabajos para realizar el vaso de la piscina. Se está colocando el mallazo para 
posteriormente hacer el gunitado de hormigón, que consiste en proyectar hormigón a alta presión 
para ofrecer mayor resistencia y continuidad en el paramento, que por lo tanto se realiza una 
mejor impermeabilización. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.15: Operarios colocando mallazo en la piscina 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.16: Alicatado base y decorado en baño tipo
Pladur Primeras caras hasta P3ª ambos Bloques Realizado 
Segundas cares PB y P1ª ambos Bloques Realizado 
Instaladores Instalaciones empotradas hasta P3ª ambos Bloques Realizado 
Constructora Iniciar colocación de bañeras y duchas en PB y P1ª 
Bloque 1 y P1ª Bloque 2 
Realizado 
Acabar yesos Bloque 1 Realizado 
Yeso Bloque 2 hasta planta 4ª No. Quedan 2 viviendas 
Iniciar pavimentos y alicatados en baños y cocinas 
Bloque 1 
Realizado 
Pladur Acabar todo de primeras caras del Bloque 1 
Segundas caras hasta P3ª ambos Bloques 
Instaladores Haber acabado instalaciones empotradas en P2ª y P3ª de ambos Bloques para poder 
cerrar con segundas caras de pladur 
Constructora Iniciar pavimentos y alicatados Bloque 2 
Iniciar albañilería en parking sótano -1 
Iniciar forro mármol en fachada PB 
Pintores Inicio de pinturas en fachadas exteriores 
Aluminio Inicio de colocación de carpintería metálica 
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3.1.6 SEMANA DEL 7 AL 14 DE ABRIL DE 2014  
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
Objetivos próxima semana: 
 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
! Se han paralizado los trabajos de colocación de carpintería metálica debido a que la carpintería 
no llega a tapar el hueco entre el premarco y el vierteaguas, así como también entre el premarco 
y la obra vista. La empresa de aluminio debe hacer una propuesta para solucionar el problema. 
Además hay tapes laterales de cajas de persianas que no están bien realizado.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.17: Encuentro horitzontal no solucionado entre vierteaguas y carpintería metálica 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.18: Espacio entre vierteaguas y premarco en baños. Al estar alicatado la carpintería no 
llega a tapar el encuentro.
Pladur Acabar todo de primeras caras ambos Bloques 
Instaladores Acabar todas las instalaciones empotradas del Bloque 1 
Iniciar empotradas en plantas 4ª y 5ª del Bloque 2 
Constructora Bañeras y duchas hasta P2ª ambos Bloques 
Acabar revoco de mortero de los badalots Bloque 1 para poder iniciar la colocación de 
la estructura para la energía solar 
Vidriero Iniciar colocación de vidrio en barandillas de balcones 
Pladur Acabar todo de primeras caras del Bloque 1 No. Quedan 5 viviendas 
Segundas caras hasta P3ª ambos Bloques No. Quedan 2 viviendas 
Instaladores Haber acabado instalaciones empotradas en P2ª y 
P3ª de ambos Bloques para poder cerrar con 
segundas caras de pladur 
Realizado 
Constructora Iniciar pavimentos y alicatados Bloque 2 Realizado 
Iniciar albañilería en parking sótano -1 25% realizado 
Iniciar forro mármol en fachada PB 10% realizado 
Pintores Inicio de pinturas en fachadas exteriores 30% realizado 
Aluminio Inicio de colocación de carpintería metálica Se han paralizado los trabajos 
por parte de la propiedad 
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3.1.7 SEMANA DEL 14 AL 21 DE ABRIL DE 2014  
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
Objetivos próxima semana: 
 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
! Se ha aceptado la propuesta del sellado entre el premarco y el vierteaguas. 
! Se ha propuesto sellar lateralmente hueco entre obra vista y premarco con rasilla y mortero 
flexible para evitar posible retracciones y fisuras. 
! La propiedad ha decidido que deben sellarse todos los cajetines de instalaciones ubicados en los 
trasdosados para evitar que entre frío y aire. El sellado se hará con espuma de poliuretano. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.19: Propuesta del sellado a realizar en los huecos superiores a  
10mm entre la obra vista y el premarco 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Detalle 3.0.20: Propuesta del industrial para la realización del sellado horizontal
Pladur Acabar todo de primeras caras ambos Bloques No. Problemas con días festivos 
Instaladores Acabar todas las instalaciones empotradas del 
Bloque 1 
Realizado 
Iniciar empotradas en plantas 4ª y 5ª del Bloque 2 Realizado 
Constructora Bañeras y duchas hasta P2ª ambos Bloques Realizado 
Acabar revoco de mortero de los badalots Bloque 1 
para poder iniciar la colocación de la estructura para 
la energía solar 
Realizado 
Vidriero Iniciar colocación de vidrio en barandillas de 
balcones 
25% realizado 
Pladur Acabar todo de primeras caras el 23/04/14 
Acabar todas las segundas caras del Bloque 1 
Inicio de falsos techos en baños  
Instaladores Acabar todas las instalaciones empotradas ambos Bloques 
Constructora Bañeras y duchas hasta P3ª ambos Bloques 
Todos los pavimentos de baños y cocinas terminados hasta P2ª ambos Bloques 
Cerrajero Colocación de estructura metálica en techo de badalots para energía solar en Bloque 1 
Cerrajero y 
vidriero 
Acabar todas las barandillas exteriores 
 Estudio sobre la gestión de proyectos de construcción y comercialización de viviendas de una empresa promotora y constructora 
 
25 
 
Estudio sobre la gestión de proyectos de construcción y comercialización de viviendas de una empresa promotora y constructora 26 
 
3.1.8 SEMANA DEL 21 AL 28 DE ABRIL DE 2014  
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
Objetivos próxima semana: 
 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
! Se ha propuesto y aceptado por el arquitecto la colocación de banda aislante térmica en la 
entrega entre la carpintería metálica y el sellado para evitar puente térmico. Así como también un 
embellecedor de aluminio. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.22: Muestra del perfil de  
aluminio que se propuesto 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.21: Espacio que queda sin tapar la              Figura 3.0.23: Muestra del perfil colocado 
carpintería metálica entre premarco y obra vista
Pladur Acabar todas las segundas caras  
Instaladores Colocación circuito de captación de energía solar en Bloque 1 
Constructora Acabar todo el revoco de yeso en montantes del Bloque 2 para iniciar instalaciones en 
montantes 
Pintores Acabar pintura en fachadas 
Iniciar pintura en cubiertas 
Acabar todos los repasos del piso muestra y limpieza 
Pladur Acabar todo de primeras caras el 23/04/14 Realizado 
Acabar todas las segundas caras del Bloque 1 Realizado 
Inicio de falsos techos en baños  10% realizado 
Instaladores Acabar todas las instalaciones empotradas ambos 
Bloques 
Realizado 
Constructora Bañeras y duchas hasta P3ª ambos Bloques Realizado 
Todos los pavimentos de baños y cocinas 
terminados hasta P2ª ambos Bloques 
56% pavimentos en baños 
62% pavimentos en cocinas 
Cerrajero Colocación de estructura metálica en techo de 
badalots para energía solar en Bloque 1 
Realizado 
Cerrajero y 
vidriero 
Acabar todas las barandillas exteriores Realizado. Queda 1 balcón que 
se ha tenido que cortar por error 
en replanteo encofrado 
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Figura 3.0.24: Gráfico de la producción a origen del mes de Abril del Bloque 1
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Figura 3.0.25: Gráfico de la producción a origen del mes de Abril del Bloque 2 
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Cumplimiento del plazo general de la obra 
 
Se observan retrasos en las siguientes tareas: 
 
! Albañilería parking. Debido al retraso del mes pasado con la realización de la cubierta central, se 
ha retrasado esta tarea. Durante este mes se ha realizado la planta sótano -1 de trasteros,  
cuartos de instalaciones y vestíbulos. Se está trabajando en la planta sótano -2 realizando la 
cámara bufa e iniciando los trasteros. 
 
! Revoco parking. Al ser una tarea vinculada con la albañilería del parking, ha provocado no 
poderse iniciar cuando estaba previsto. Tampoco hay máquinas de revoco de mortero suficientes 
en obra, ambos factores provocan un retraso. 
 
! Enyesado de zonas comunes. De igual manera que en la tarea anterior, no se dispone de la 
maquinaria ni personal suficientes para esta tarea. Se ha hablado con la constructora para tratar 
de que traiga más maquinaria de otra obra y, como mínimo, dos equipos más de yeseros. 
 
! Bañeras y duchas. No es una actividad crítica, ya que es la propia constructora que reparte y 
coloca las bañeras antes de realizar los pavimentos y alicatados. Las tareas de pavimentos 
interiores y alicatados están al día. Por lo tanto, las bañeras y duchas no es una actividad de 
especial mención para controlar el ritmo de obra. 
 
! Encintados. Hay muchas viviendas que no se están dejando con el correcto acabado de 
encintado que se ha contratado. En la obra se ha contratado un Q2, aun así, el acabado no es el 
deseado. Este factor provoca un retraso en la tarea, ya que se están teniendo que repasar 
muchas viviendas. 
 
! Revoco exterior de cubierta. Esta tarea se ha retrasado por dos motivos: en primer lugar por la 
falta de maquinaria y equipos de revoco. Y en segundo lugar por problemas con la seguridad, ya 
que se ha obligado a colocar unos andamios más altos de los que estaban colocados y esto ha 
provocado tener que desmontar los que habían en obra y contratar los deseados por el 
coordinador de seguridad. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
! Eléctrica de ascensor. No es una tarea que deba preocupar, ya que hasta que no se acabe 
la obra no se pueden poner en marcha los ascensores. Aun así, interesa terminarla para 
poder certificar la partida de obra. 
 
! Pintura fachada. Se ha retrasado debido a que aún deben hacerse los repasos de todas las 
fachadas con revoco de mortero que no cumplen el mínimo de espesor. Además, al no 
estar colocado el rodapié de todas las balconeras y dado que aún hay mucho personal en 
obra, se ha decidido retrasar la actividad para evitar que posteriormente tengan que hacer 
muchos repasos. 
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Figura 3.0.26: Planning con avance actualizado a fecha 28 de Abril de 2014 
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Tabla F.1. Resistencia al fuego de muros y tabiques de fábrica de ladrillo cerámico o sílico-calcáreo
Espesor e de de la fábrica en mm
Tipo de  revestimiento
Con ladrillo hueco
 
40≤e<80    80 ≤e<110    e ≥110
Con ladrillo macizo
o perforado
 
110 ≤e<200    e ≥200
Con bloques de
arcilla aligerada
 
140≤e<240     e ≥240
Sin revestir (1) (1) (1) REI-120  REI-240
(1) (1)
Por la cara expuesta
(1) 
EI-60  EI-90    EI-180 REI-240  EI-180  EI-240  
Enfoscado
Por las dos caras EI-30 EI-90 EI-120 REI-180 REI-240 REI-180 REI-240
Por la cara expuesta EI-60 EI-120 EI-180   EI-240   REI-240 EI-240 EI-240
Guarnecido
Por las dos caras EI-90 EI-180 EI-240 EI-240 REI-240
EI-240
RE-240
REI-180
 REI-240
(1)
No es usual
 
3.1.9 SEMANA DEL 28 DE ABRIL AL 5 DE MAYO DE 2014  
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
Objetivos próxima semana: 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
! Se ha empezado a hacer la reparación de las fachadas que no cumplían el espesor de revoco. 
Para ellos se ha utilizado un puente de unión de la casa Sika. 
! Actualización de la planificación económica.  
! Se ha detectado que en algunos montantes eléctricos el revoco no cumple los 11 mm de espesor 
mínimo que establece el DB-SI para cumplir un EI-180. 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.27: Tabla del DB-SI para espesores mínimos de revocos 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.28: Ficha técnica del producto utilizado para el puente de unión 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.29: Operario realizando               
la reparación de las fachadas  
que no cumplian el espesor
Pladur Falsos techos de PB y P1ª de ambos Bloques acabados  
Instaladores Iniciar montantes de telecomunicaciones y solar 
Constructora Repasar los montantes eléctricos que no cumplen los 11 mm 
Acabar revoco parking sótano -1 
Acabar todos los enyesados de zonas comunes del Bloque 1 
Cerrajero Acabar todo el Bloque 1 de barandillas de zonas comunes 
Pladur Acabar todas las segundas caras  No. Quedan 2 viviendas 
Instaladores Colocación circuito de captación de energía solar en 
Bloque 1 
Realizado 
Constructora Acabar todo el revoco de yeso en montantes del 
Bloque 2 para iniciar instalaciones en montantes 
No. Están mal ejecutados 
Pintores Acabar pintura en fachadas Realizado 
Iniciar pintura en cubiertas 40% realizado 
Acabar todos los repasos del piso muestra y limpieza Realizado 
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3.1.10 SEMANA DEL 5 AL 12 DE MAYO DE 2014  
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
Objetivos próxima semana: 
 
 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
! Día 14/05 llega el material de sanitario. 
! Día 15/05 llegan los muebles de baño. 
! Se han recibido los sombreretes de cubierta en mal estado. Se ha procedido a llamar al 
suministrador para acordar solución. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.30: Replanteo de la cámara bufa con geotextil en canaleta  
para posteriormente poder retirar los restos de mortero 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.31: Recepción en mal estado de los sombreretes lacados
Pladur Falsos techos de P2ª y P3ª de ambos Bloques acabados 
Instaladores Iniciar montantes  
Colocación de cajas generales de mando y protección en Bloque 1 
Constructora Iniciar cámara bufa de parking sótano -2 
Impermeabilización de rampa acceso a zona comunitaria 
Aluminio Colocación de ventanas en rellanos de escaleras 
Pladur Falsos techos de PB y P1ª de ambos Bloques 
acabados  
Realizado 
Instaladores Iniciar montantes de telecomunicaciones y solar 20% realizado 
Constructora Repasar los montantes eléctricos que no cumplen 
los 11 mm 
Realizado 
Acabar revoco parking sótano -1 Realizado 
Acabar todos los enyesados de zonas comunes del 
Bloque 1 
No. Queda rellano PB de la 
escalera D Bloque 1 
Cerrajero Acabar todo el Bloque 1 de barandillas de zonas 
comunes 
Realizado 
 Estudio sobre la gestión de proyectos de construcción y comercialización de viviendas de una empresa promotora y constructora 
 
35 
 
Estudio sobre la gestión de proyectos de construcción y comercialización de viviendas de una empresa promotora y constructora 36 
 
3.1.11 SEMANA DEL 12 AL 19 DE MAYO DE 2014  
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
Objetivos próxima semana: 
 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
! Hemos ido al Ayuntamiento a pedir permiso para abrir zanja para realizar conexión de la estación 
transformadora. Se ha aceptado por parte del Ayuntamiento y nos han otorgado la licencia de 
obras menores para realizar el conexionado. 
! Preocupa cuando se pueden iniciar los trabajos de colocación de muebles de cocina. En éste 
momento es el camino crítico. 
! Realización del cierre mensual del mes de abril. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.32:  
Apertura de zanja para realizar la 
conexión de la estación transformadora. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.33: Colocación de forro de mármol en fachada de PB
Pladur Falsos techos de P2ª y P3ª de ambos Bloques 
acabados 
Realizado 
Instaladores Iniciar montantes  Escaleras A,B y C iniciadas 
Colocación de cajas generales de mando y 
protección en Bloque 1 
No. Queda P5ª 
Constructora Iniciar cámara bufa de parking sótano -2 Realizado 
Impermeabilización de rampa acceso a zona 
comunitaria 
 
Aluminio Colocación de ventanas en rellanos de escaleras  
Pladur Falsos techos encintados hasta P3ª ambos Bloques 
Instaladores Acabar colocación de calderas para poder acabar falsos techos de pladur en cocinas 
Acabar instalación de chapa para extracción en parking para poder instalar extractores 
y silenciadores 
Constructora Acabar albañilería parking sótano -2 incluido trasteros 
Acabar todos los alicatados y pavimentos 
Acabar forro mármol de la fachada 
Pintores Iniciar pintura de primeras capas hasta P2ª ambos bloques 
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3.1.12 SEMANA DEL 19 AL 26 DE MAYO DE 2014  
 
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
Objetivos próxima semana: 
 
 
 
 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
! Día 21/05 empezarán a traer material de muebles de cocina. 
! Día 23/05 llegan las bañeras y duchas que nos faltan. 
! Se ha decidido reestructurar el planning para poder controlar mejor las diferentes partidas 
de obra. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.34: Muebles de cocina montados y preparados para poder medir y colocar mármol. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.35: Muebles de cocina montados y preparados para poder medir y colocar mármol 
Pladur Falsos techos encintados hasta P3ª ambos Bloques Realizado 
Instaladores Acabar colocación de calderas para poder acabar 
falsos techos de pladur en cocinas 
Realizado 
Acabar instalación de chapa para extracción en 
parking, y poder instalar extractores y silenciadores 
Realizado 
Constructora Acabar albañilería parking sótano -2 incluido 
trasteros 
Realizado 
Acabar todos los alicatados y pavimentos No. Faltan 5 baños porque no 
han llegado las bañeras que 
estaban rotas. 
Acabar forro mármol de la fachada No se ha podido acabar por no 
poder trabajar al haber la zanja 
de la E.T. 
Pintores Iniciar pintura de primeras capas hasta P2ª ambos 
bloques 
Realizado 
Pladur Acabar encintados hasta P4ª ambos Bloques 
Acabar todos los falsos techos 
Instaladores Acabar extracción parking para poder poner en marcha y sacar toda la humedad del 
parking para poder pintar 
Constructora Acabar revoco de yeso en zonas comunes 
Acabar revoco de mortero en badalots 
Acabar revoco de mortero en parking sótano -2 
Acabar colocación de gres en balconeras 
Iniciar colocación de gres exterior en zona central 
Pintores Primeras capas de pintura hasta P4ª ambos Bloques 
Aluminio Acabar toda la carpintería metálica, excepto dónde tenemos aún las plataformas 
Parquet Inicio colocación parquet el 30/05 
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Figura 3.0.36: Gráfico de la producción a origen del mes de Mayo del Bloque 1
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Figura 3.0.37: Gráfico de la producción a origen del mes de Mayo del Bloque 2
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Cumplimiento del plazo general de la obra 
 
El funcionamiento y el ritmo de obra de éste mes ha sido bueno. La mayoría de tareas se han 
conseguido ejecutar según el planning. La propiedad juntamente con el Project manager de la 
promoción han exigido realizar un nuevo planning, no con la finalidad de modificar fechas, sino 
para poder controlar mejor cada una de las tareas e incidir más en aquellas críticas. Aún así, se 
observan ligeros retrasos en algunas de las tareas. 
 
! Parquet. La tarea no se ha podido iniciar ya que han venido a tomar humedades de las presoleras 
y no cumplen con el máximo de 2,5% para poder instalar. Éstas humedades se deben a dos 
motivos. Por un lado se han reparado los blandones que han aparecido en las presoleras debido a 
bolsas de aire que habían quedado por mala instalación de los corrugados bajo solera, con el paso 
de personal y de material, ha provocado que algunas presoleras se rompieran y han tenido que ser 
reparadas. Por otro lado, al hacer las boradas de algunos suelos de los baños, se ha vertido en la 
habitación colindante al baño mucha agua. Estos dos factores han provocado que en muchas 
viviendas aún no se cumplan las humedades necesarias para poder instalar el parquet. 
 
! Revocos. Al estar todos los equipos disponibles en el parking sótano -2 realizando  el revoco de 
mortero, para posteriormente poder pintar y mostrar las plazas de parking a los clientes a finales 
del mes de junio, ha provocado no tener recursos para afrontar la zona comunitaria de revocos. 
 
! Acceso C/Cadenes. El cerrajero aún no tiene preparada la escalera de acero galvanizado para 
ser montada en obra debido a que no se había acabado de definir por parte del arquitecto. Esto 
supone no poder realizarse los trabajos de forro de mármol y del suelo de gres cerámico. 
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Figura 3.0.38: Nuevo planning con avance actualizado a fecha 26 de Mayo de 2014 
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3.1.13 SEMANA DEL 26 DE MAYO AL 2 DE JUNIO DE 2014  
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
Objetivos próxima semana: 
 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
! Problema con el material de gres porcelánico. Las piezas están arqueadas, por lo tanto, provoca 
que al colocarlas no queden bien enrasadas y se formen cuchillos. 
 
! Se han detenido los trabajos de colocación de parquet en planta baja por no realizarse con 
lámina de fompex especial para cumplir con coeficiente de transmitáncia térmica con 
parking, al tratarse de dos zonas distintas debe realizarse con dicha lámina utilizada 
también para suelos radiantes. 
! Se han iniciado los trabajos de colocación de muebles de baño, sanitarios y griferías. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.39: Colocación de parquet con lámina fompex tradicional 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.40: Panorámica general de la zona central de la obra con operarios colocando gres 
Pladur Acabar encintados hasta P4ª ambos Bloques Todas las viviendas encintadas 
Acabar todos los falsos techos No. Queda 1 baño que falta 
alicatar 
Instaladores Acabar extracción parking para poder poner en 
marcha y sacar toda la humedad del parking para 
poder pintar 
Realizado 
Constructora Acabar revoco de yeso en zonas comunes No. Falta vestíbulo de PB de 
escaleras G y H 
Acabar revoco de mortero en badalots Realizado 
Acabar revoco de mortero en parking sótano -2 Realizado 
Acabar colocación de gres en balconeras Realizado 
Iniciar colocación de gres exterior en zona central Realizado 
Pintores Primeras capas de pintura hasta P4ª ambos Bloques Realizado 
Aluminio Acabar toda la carpintería metálica, excepto dónde 
tenemos aún las plataformas 
Realizado 
Parquet Inicio colocación parquet el 30/05 Realizado 
Pladur Acabar repasos de encintados 
Instaladores Iniciar colocación de mecanismos eléctricos 
Iniciar colocación de radiadores 
Constructora Acabar de colocar sombreretes de cubierta 
Acabar colocación gres exterior 
Carpintería Inicio colocación puertas el 03/06 
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3.1.14 SEMANA DEL 2 AL 9 DE JUNIO DE 2014  
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
Objetivos próxima semana: 
 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
! Se ha procedido a retirar las plataformas de descarga de las balconeras. 
 
 
! Se han retomado los trabajos de colocación de parquet en PB colocando la lámina de 
aislamiento especial. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.41: colocación de parquet con lámina de aislamiento para suelo radiante 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.42: Baños terminados con sanitarios, muebles y griferías
Pladur Acabar repasos de encintados Realizado 
Instaladores Iniciar colocación de mecanismos eléctricos Realizado 
Iniciar colocación de radiadores 25% realizado 
Constructora Acabar de colocar sombreretes de cubierta No. Error en el pedido de 
sombreretes, faltan 10 por 
suministrar 
Acabar colocación gres exterior No. Los 2 últimos palés 
suministrados traen piezas 
defectuosas. Queda un 30% por 
realizar 
Carpintería Inicio colocación puertas el 03/06 35% realizado 
Pladur Acabar todos los montantes de gas, electricidad y agua 
Acabar todos los falsos techos de rellanos de zonas comunes 
Instaladores Instalación de CGP’s y centralización de contadores eléctricos 
Colocación de tubería de gas por fachada hasta centralización de contadores de gas en 
ambos Bloques 
Constructora Acabar revoco zona sauna y gimnasio 
Acabar colocación gres exterior si llega el material 
Carpintería Puertas hasta P4ª Bloque 2 
Iniciar puertas de madera en rellanos para montantes de solar y telecos 
Saunas Colocación de Sauna el día 12/05 
Parquet Acabar parquet el día 11/05 
Repartir zócalo de parquet el 12/05 e iniciar colocación el 13/05 
Cerrajero Colocación escalera metálica acceso zona comunitaria 
Colocación barandilla de palmera 
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3.1.15 SEMANA DEL 9 AL 16 DE JUNIO DE 2014  
 
Cumplimiento Objetivos semana: 
 
 
Observaciones y otros trabajos de la semana: 
 
! Se han acabado de colocar todas las barandillas, pavimento de gres y vidrios en las balconeras 
que no se podían colocar debido a que todavía están colocadas las plataformas 
! Se ha procedido al desmontaje de una de las tres grúas de la obra, ya que se han acabado de 
suministrar todos los materiales a planta. Los muebles de cocina que faltan por suministrar se ha 
acordado con el coordinador de seguridad descargarlos por encima de las balconeras. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.43: Escalera metálica de acceso a  zona comunitaria 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.44: Desmontaje de la grúa el viernes 13 de junio 
Pladur Acabar todos los montantes de gas, electricidad y 
agua 
Realizado 
Acabar todos los falsos techos de rellanos de zonas 
comunes 
Realizado 
Instaladores Iniciar instalación de CGP’s y centralización de 
contadores eléctricos 
Todo Bloque 1 realizado 
Colocación de tubería de gas por fachada hasta 
centralización de contadores de gas en ambos 
Bloques 
Realizado 
Constructora Acabar revoco zona sauna y gimnasio Realizado 
Acabar colocación gres exterior si llega el material Realizado 
Carpintería Puertas hasta P4ª Bloque 2 Realizado 
Iniciar puertas de madera en rellanos para 
montantes de solar y telecos 
Todo Bloque 1 realizado 
Saunas Colocación de Sauna el día 12/05 Realizado 
Parquet Acabar parquet el día 11/05 Realizado 
Repartir zócalo de parquet el 12/05 e iniciar 
colocación el 13/05 
Realizado 
Cerrajero Colocación escalera metálica acceso zona 
comunitaria 
Realizado 
Colocación barandilla de palmera Realizado 
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3.2 PERSONALIZACIÓN DE LAS VIVIENDAS 
 
Como bien se ha comentado anteriormente, una de las principales características de la empresa, 
es que pone a disposición de los clientes un amplio abanico de posibilidades para personalizar la 
vivienda a su gusto. Desde el color del parquet o de los alicatados, hasta la marca y modelo de 
sanitarios, grifería, electrodomésticos, etc. También se pueden personalizar la situación de las 
instalaciones eléctricas dentro de cada una de las habitaciones o, si el cliente quiere, alguna toma 
específica en cualquier lugar de la vivienda. Todas estas posibilidades que se ofrecen, suponen en 
obra muchos cambios y especificaciones dentro de cada vivienda, ya que al haberse vendido todas 
las viviendas y posteriormente haberse ido personalizando, no hay ninguna que sea como el piso 
de muestra.  
 
Para llevar un control de todas estas modificaciones y especificaciones dentro de cada una de las 
viviendas, se han establecido unos criterios y unos controles a fin de evitar errores. Aun habiendo 
seguido estas pautas, al realizarse los controles se han detectado errores. Esto también ha 
supuesto que se tenga que retirar el material colocado, ya sean pavimentos, alicatados, tabiques o 
puertas, para sustituirlas por las que había pedido el cliente. 
 
Se han establecido 3 días mensuales para la realización de los controles de personalización. Estos 
controles constaban de comprobar in situ con el plano de modificaciones y especificaciones firmado 
por el cliente, e ir anotando todo aquello que no sea correcto. 
 
Uno de los principales problemas que se ha tenido, aun haciendo todos los controles, es con la 
situación de los radiadores, ya que al replantear no se disponían de los planos de personalización 
definitivos. Por ello ha supuesto que posteriormente, una vez ya estaban hechas las presoleras y 
tabiques de cartón yeso, se hayan tenido que repicar algunos recrecidos para cambiar el recorrido 
de las instalaciones, y así la situación del radiador dentro de la vivienda. 
 
Por otro lado, también cabe destacar el buen control que se ha llevado a cabo con los pavimentos y 
alicatados de baños, ya que de 182 baños pavimentos y alicatados, únicamente se ha tenido que 
cambiar un paño de un baño por no corresponder con el alicatado decorado correcto.  
 
En la figura 3.0.45 se muestra una de las fichas que se han realizado de revisión de las viviendas, 
con todas las incidencias que se han encontrado. Posteriormente se informaba al industrial de cada 
una de las incidencias de sus trabajos. Finalmente se revisaba que se había solucionado 
correctamente. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.45: Listado de incidencias en personalización
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3.3 RESUMEN ECONÓMICO DE LA OBRA 
 
Mediante las certificaciones de obra que se han realizado, se puede extraer y analizar el gráfico 
mostrado en la Figura 3.0.46. En el gráfico se observa en porcentaje las certificaciones mensuales 
de la obra. En color azul se representa las certificaciones habidas y en color rojo las certificaciones 
pendientes según la planificación económica. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.0.46: Gráfico porcentual de las certificaciones de obra 
 
Analizando el gráfico en comparación con la planificación económica se observa que el mes con 
más producción ha sido el mes de Abril con un 17,18% mensual, que representa un 66,41% a 
origen. En el mes de abril la producción pendiente es del 33,59%.  
 
Teniendo en cuenta el reparto ideal de la producción de una obra, representada por una campana 
de Gauss, comparando los resultados se observa que ha habido un retraso en la producción en la 
fase de estructura. La observación se corrobora con los datos reales en los cuales hubo un retraso 
de 3 semanas en los trabajos de estructura.  
 
Finalmente, las retenciones impuestas por la propiedad por la mala ejecución de algunas partidas 
de obra, al poderlas cobrar en el mes de Abril, ha supuesto este incremento de la producción.
 
3.4 CRITERIOS MEDIOAMBIENTALES DE LA OBRA 
 
Los procedimientos de respeto medioambiente que se han seguido en la obra son los exigidos 
por la administración local y estatal.  
 
En primer lugar, se ha instalado un sistema de captación solar formado por paneles solares de tubos 
de vacío colocados horizontalmente en los techos de los badalots. Éste sistema supone un aumento 
del rendimiento de captación calor respecto a las placas solares tradicionales, siendo así un 195% 
más eficientes, ya que reciben rayos de sol perpendiculares durante más horas al día. 
 
Por otro lado, en todas las viviendas de la promoción se ha instalado sistema de climatización por 
bomba de calor con la tecnología inverter, con una calificación energética de las máquinas de A++. 
Ésta instalación supone una contribución en el ahorro energético de las viviendas. La calificación 
energética del proyecto es D. 
 
Finalmente, durante la ejecución se han tomado medidas para disminuir el impacto ambiental de la 
obra. Se han proporcionado contenedores de 7 m3 separativos para cada uno de los materiales de la 
obra, es decir, pladur, hierro, materiales cerámicos y materiales plásticos. La recogida de los 
contenedores la ha llevado a cabo una empresa dedicada al reciclaje de materiales. 
 
Una de las posibilidades que se podría haber tomado, ya que no es el objetivo principal de éste 
trabajo, es el estudio para aumentar la calificación energética del proyecto, con instalaciones más 
eficientes, con recogida y aprovechamiento de aguas de pluviales, instalación de puntos de recarga 
para coches eléctricos en parking u otros elementos que supongan un beneficio y respeto al medio 
ambiente. 
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4 COMERCIALIZACIÓN 
 
En este capítulo se ha querido tratar el buen funcionamiento de ventas que tiene la empresa. 
En estos momentos de crisis por los que atraviesa el sector de la construcción, es 
sorprendente la demanda que tienen las viviendas de esta promotora. Uno de los principales 
motivos es el buen marketing de las promociones y la posibilidad de personalizar cada 
vivienda a criterio del cliente. 
 
Inicialmente, se hace un estudio de qué demanda la población, es decir, en qué zona hay una 
demanda emergente de viviendas, qué tipo de vivienda, número de habitaciones de las 
viviendas y por supuesto, se compara con las opciones que ofrece el mercado en estos 
momentos. 
 
Previamente al lanzamiento de la promoción, se realiza un estudio exhaustivo del perfil de los 
clientes a los que puede interesar la promoción. Una vez acordados los perfiles, se estudian 
los mejores lugares para promocionar las viviendas. Posteriormente, se hace una gran 
campaña de publicidad para conseguir cuota de mercado en sitios muy diversos como 
transporte público (tranvías, autobuses, etc), prensa, web de la empresa, vallas de publicidad 
en los alrededores y en la misma obra, octavillas de publicidad en buzones, bolsas de papel 
para el pan en panaderías, etc. Este último sistema de publicidad es sorprendente, pero es 
uno de los mejores canales de comunicación para que el cliente de la zona se informe de la 
nueva promoción.  
 
Finalmente, se establece un día de lanzamiento de las ventas y se abre una oficina de ventas 
en obra y en las oficinas centrales de la obra. 
 
Para mostrar el buen funcionamiento de la venta de viviendas, a continuación se detallan las 
estadísticas de las 4 últimas promociones salidas a la venta. 
 
! Fecha de lanzamiento: Viernes 4 de 
abril. Promoción de 56 viviendas en 
zona Les Corts (Barcelona).  
 
Sábado 5 de abril a las 18:00h se han 
acabado de vender todas las viviendas. 
 
 
 
! Fecha de lanzamiento: Viernes 4 de 
abril. Promoción de 28 viviendas en 
Sant Feliu de Llobregat. 
 
Viernes 11 de abril se han vendido 20 
de las 28 viviendas. 
 
 
! Fecha de lanzamiento: Viernes 16 de 
mayo. Promoción de 95 viviendas en 
Badalona. 
 
Lunes 26 de mayo se han vendido 49 
de las 95 viviendas. 
 
 
! Fecha de lanzamiento: Viernes 13 de 
junio. Promoción de 125 viviendas en 
Barcelona. 
 
Lunes 16 de junio se han vendido 86 
de las 125 viviendas. 
 
Con los datos explicados, se observa 
como en pocos días se han conseguido vender una gran cantidad de viviendas, teniendo en cuenta 
la crisis que se está atravesando. Entre otros factores, el precio económico de las viviendas, la 
posibilidad de personalizar los acabados y distribuciones de interiores, la situación de las 
promociones, etc. tienen como consecuencia estos resultados. De esta manera se asegura la 
viabilidad de la promoción y la financiación de la obra con los mismos clientes. 
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5 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
 
En primer lugar, se ha observado el buen sistema de contratación que tiene la empresa, dado que al 
contratar para varias obras simultáneas es posible obtener precios mucho más competitivos. El 
principal inconveniente de realizar la contratación de ésta manera, es la poca fuerza que tienen los 
jefes de obra con los industriales respecto a los precios y contrataciones. 
 
En segundo lugar, en la etapa de seguimiento de obra, controlando la producción y la personalización 
de viviendas, se puede extraer que los mayores problemas en la obra han sido las definiciones, los 
revocos de mortero y yesos, la tabiquería de cartón yeso y la exigencia de la propiedad con el nivel de 
acabados. Todo ello ha supuesto un ligero retraso en la obra, pero se ha podido subsanar por la buena 
reacción de los industriales al encontrarse en situaciones críticas.  
 
El control que se ha llevado de la producción mediante tablas, gráficos y planning, ha permitido 
establecer buenos criterios para afrontar las diferentes situaciones de obra. Todo ello ha permitido 
tener un control diario y exhaustivo de las principales actividades de la obra. 
 
Al tratarse de una obra de edificación residencial de tal envergadura y ejecutarse únicamente en 12 
meses, ha supuesto tener mucho personal en obra con picos de hasta 190 trabajadores. Se ha podido 
coordinar bien a todos los trabajadores a nivel de seguridad y producción. 
 
Es recomendable utilizar sistemas de control para la producción, especialmente una lista de las 
actividades dependientes para crear herramientas que permitan tener una visualización eficaz del 
avance de la obra. 
 
Finalmente, es destacable la facilidad que tiene la empresa en estos momentos para la venta de 
inmuebles. Requiere especial énfasis el característico sistema de marketing que se utiliza. 
 
Como balance final de la obra, considero que el equipo de trabajo ha sabido adaptarse a las altas 
exigencias del proyecto en todas sus vertientes. 
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